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Legere detente du marche du logement
en Suisse romande

Suite ä l'introduction de la libre circulation des personnes, I'Office federal du logement (OFL)

observe depuis quelques annees les effets des changements structurels et quantitatifs de

'immigration sur le marche du logement par le biais d'un suivi annuel.

Le monitorage realise depuis 2009 par la communaute

de travail Meta-Sys AG / Haute Ecole zurichoise en

sciences appliquees (ZHAW) sur mandat de I'OFL en vue

de mesurer les effets de la libre circulation des personnes

sur le marche du logement en Suisse se distingue surtrois

points d'autres analyses de marche: premierement, eile se

focalise sur 1'evolution des menages indigenes et etran-

gers (et pas uniquement sur celle de la population) et de

leur revenu, c'est-a-dire les principaux moteurs de la

demande; deuxiemement, les marches locatifs et de la

propriete sont agreges, ce qui permet de tenir compte de

I'effet tampon joue par le second par rapport au premier et

d'obtenir une vue d'ensemble sur I'approvisionnement en

logements; troisiemement, I'analyse est ventilee par

classes de prix et de pouvoir d'achat.

Ensemble du marche du logement
entre 2010 et 2015
En 2010, le marche du logement se trouvait dans une

situation de legere penurie avant d'entrer dans une phase

de tres fortes tensions entre 2012 et 2014. Du fait de la

forte immigration depuis 2005, les marches de la location

dans les centres etaient dejä sous forte pression. Cepen-

dant, ceux de la propriete dans les peripheries avaient

continue ä faire office de soupape avant de devenir eux

aussi de plus en plus satures ä partir de 2012. Sur la

periode 2010-2015, si les menages etrangers ont, avec

une contribution de 1,8 point de pourcentage, joue un role

crucial dans la croissance des menages, l'impact des

menages suisses a ete encore plus important, avec
2,3 points de pourcentage. Ce sont dans les regions
tampons elargies du grand Zurich et de Lucerne que les prix
ont le plus augmente. Les points chauds traditionnels
n'ont plus connu de hausse trop marquee etant donne

qu'en matiere de pouvoir d'achat, le zenith y avait dejä ete
franchi. Ainsi, entre 2010 et 2015, la plus faible progression

des prix, d'environ 9 pour cent, a ete observee dans
la region lemanique et dans la grande region de Zurich.

L'image qui se degage est caracteristique: pendant que
les etrangers disposant de revenus eleves impactent avant

tout le marche du logement locatif, une partie des Suisses

ont choisi de devenir proprietaires. En Suisse romande, la

progression des prix a ete la plus faible dans les regions
MS de Morges, de Nyon et du Jura bernois. II convient

toutefois de relever qu'ä Geneve egalement, eile n'a ete

que moderee. Au niveau des regions, il est frappant de

constater que c'est dans le canton de Fribourg que I'aug-
mentation du nombre de menages a ete la plus forte, ce

qui a eu pour consequence de faire grimper les prix. La

plupart du temps, la penurie a frappe tous les segments de

prix en Suisse romande.

Segment de prix moyen du marche du logement locatif,
situation 2015 (en rouge: situation tres tendue - en vert:

situation tres detendue). © OFL

Ensemble du marche du logement en 2015
En 2015, le secteur de la construction a pu suivre la

croissance du nombre de menages, et I'a meme sans
doute parfois depasse. Les activites de construction se
sont reparties pratiquement ä parts egales entre les sec-
teurs de la location et de la propriete. Les marches se sont

legerement detendus. La region lemanique et la grande
region de Zurich ont eu ä absorber le plus fort afflux de

menages. Les prix sur l'ensemble du marche ont legerement

recule en Suisse romande. La situation dans la region
d'Yverdon-les-Bains reste passablement tendue.

Marche de la propriete en 2015
Le marche de la propriete s'est nettement detendu en

2015 par rapport ä I'annee precedente, en particular en

Suisse romande. L'activite de construction a, d'une
maniere generale, suivi revolution de la demande. Comme

le pouvoir d'achat n'a pas augmente et que le niveau dura-
blement bas des taux d'interet n'a pas non plus donne de

nouvelles impulsions, les prix n'ont plus augmente dans

de nombreuses regions. Dans la region lemanique, ils ont

meme nettement recule et semblent avoir depasse leur

point culminant, en particular dans les agglomerations de

Geneve et de Lausanne. D'une maniere generale, la

demande a ete plus forte et la situation plus tendue dans
le segment de prix inferieur que dans le segment de prix
superieur, ä l'exception des regions MS de Morges, du
Gros-de-Vaud et de la vallee de Joux.

Marche de la location en 2015
La part du secteur locatif par rapport ä l'ensemble de

l'activite de construction de logements a de nouveau net-
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Segment de prix inferieur du marche du logement locatif,
situation 2015 (en rouge: situation tres tendue - en vert:

situation tres detendue). © OFL

prix superieur. Le marche reste tendu dans le segment
moyen (carte 1), et meme extremement tendu dans le
segment inferieur (carte 2). Les menages cherchant ä deme-

nager, disposant de moins de revenus ou d'une fortune
moins importante, ont toujours enormement de peine ä

trouver un logement adapte et supportable financierement
dans la region lemanique. Les maitres d'ouvrage d'utilite
publique peuvent contribuer ä resoudre ce probleme!

Les resultats de l'observation du marche, y compris les

explications relatives ä la methodologie employee, sont

presentes sous forme de rapports succincts portant sur la

Suisse dans son ensemble et sur les sept grandes regions
definies par l'OFS. Iis sont disponibles sur le site internet
de I'OFL (www.ofl.admin.ch).

Christoph Enzler, OFL

tement progresse ces dernieres annees. Corollaire, la

situation du marche s'est legerement detendue alors que,
dans le meme temps, les loyers ont cesse d'augmenter.
Dans de nombreuses regions, dont la region lemanique et

en particulier le territoire situe entre Yverdon-Ies-Bains et

Lausanne, la penurie continue ä se faire sentir. Au niveau

suisse, on observe une nette detente dans le segment de
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